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Better never settles

ECONOMIA

La economia mexicana enfrenta un panorama de crecimiento moderado y
desafios inflacionarios, con sefales de desaceleracidon en algunos sectores clave.
Alo largo del afio 2025, la economia mexicana ha mostrado un desempefio mixto.
Segun el INEGI, la actividad econdmica ha tenido un pequefio crecimiento, con un
incremento de 0.6% en la primera mitad del afio. Sin embargo, las expectativas de
crecimiento para el aiio completo se han ajustado a la baja, con proyecciones de
un crecimiento del PIB de apenas 1.3%. La inflacion se mantuvo por encima de la
meta del Banco de México, ubicandose en 3.7% en la primera quincena de
septiembre. El consumo privado continud creciendo, pero a un ritmo mas lento, y
la inversidn fija bruta mostré una caida significativa en el sector de la construccion
no residencial. A pesar de estos desafios, la confianza empresarial se mantuvo
relativamente optimista, sugiriendo que aun hay oportunidades para la inversion
en el pais.

DEMANDA: POCO DINAMISMO

En el tercer trimestre del afio hubo una moderacién en la actividad de la
demanda. Se presentaron pocas transacciones sobresalientes y en general hubo
una reduccion de la actividad general. No obstante, la demanda neta acumulada
en el afo se mantiene en terreno positivo y alcanzé un nivel de 96,700 metros
cuadrados en los edificios de clase A. Esto es consecuencia de un mayor apetito
por reubicarse a inmuebles con instalaciones, equipos y amenidades de alto perfil.
Esta tendencia favorece a los submercados del area central de negocios de la
ciudad (Polanco, Lomas y Reforma), donde se encuentran varios de los mayores
bloques disponibles de espacio en edificios con ese perfil. El area central
representd 85% de la demanda total.

El cambio en el perfil de los inquilinos es una de las mayores fuerzas que estan
conduciendo la actividad en el mercado. Concretamente, el gobierno ha estado
desocupando bloques grandes de espacio, reduciendo la huella de oficinas que
ocupa. En contraste, las empresas de tecnologia han ocupado el rol de mayores
demandantes de nuevos espacios de oficinas. Estos inquilinos son avidos
consumidores de edificios con altas especificaciones.
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OFERTA: DISMINUYE EL INVENTARIO EN DESARROLLO

El reacomodo del mercado que ha tenido lugar después de la pandemia ha dejado
claro que el volumen de inventario nuevo en desarrollo debia ajustarse a la baja. De
esta manera, los edificios con trabajos activos de construccion suman 404,594 m2,
un volumen que representa menos de un tercio de lo que habia en construccion hace
siete afnos.

PRECIOS

El nivel de precios continua con ajustes moderados. Al cierre del tercer trimestre de
2025 el ajuste fue al alza. Especificamente para los edificios clase A el crecimiento
en el precio de salida fue de 0.5% respecto al nivel observado al cierre del trimestre
anterior y cotizé en promedio $23.08 dolares por metro cuadrado al mes. Sigue
existiendo un contraste importante entre los diversos inmuebles; por ejemplo, para
los de mas alto perfil en la zona central de la ciudad hay casos donde el precio de
salida se ubica por encima de los $40 dolares por metro cuadrado al mes.

DEMANDA EN EVOLUCION

La evolucién que ha tenido el mercado de oficinas en la Ciudad de México ha estado
altamente influida por los cambios en la forma como se organizan las empresas de
todos los giros. Y dichos cambios han estado marcados por el avance tecnoldgico.

Se estima que la combinacion de trabajo presencial con el teletrabajo ha disminuido
la intensidad de uso de espacio de oficinas por empleado, lo que ha resultado en un
30% menos de absorcion que la observada hace diez afios para el mismo numero de
empleados. Al mismo tiempo, las empresas que constituyen los inquilinos potenciales
se han vuelto mas exigentes para seleccionar edificios; ahora es de primera
importancia que el consumo de energia y la eficiencia de las plantas sean de alto
perfil, y que la ubicacion de los edificios sea conveniente para todos los que van a
utilizar las oficinas.

Esta combinacion de factores ha encontrado un mercado que traia un alto volumen
de inventario en desarrollo, por lo que los ultimos seis afos ha existido un mercado
favorable a la demanda en la ciudad. Y eso se ha reflejado en una significativa
migracion a zonas mas centrales y edificios de mas alto perfil. Hace diez anos las
transacciones cerradas tenian lugar en un 44% en los submercados del area central
de la ciudad y en 54% en edificios de clase A. Hoy los nuevos contratos se realizan
60% en los submercados centrales y 68% son en edificios clase A.

OFICINAS T3 2025

PERSPECTIVA

» El uso de oficinas se esta

estabilizando bajo nuevos
esquemas de organizacion y
diferente intensidad de uso. La
oferta presenta hoy los mejores
edificios de oficinas que han
existido en la historia de la ciudad,
pero el inventario en desarrollo se
esta contrayendo. Por lo anterior,
el actual panorama, favorable a
los inquilinos, podria cambiar de
direccion en el corto plazo y girar
en favor de la oferta.

La creciente incertidumbre en el
ambiente macroeconomico tendra
un impacto en la demanda que es
dificil predecir. Esto podria
demorar el punto en que se
materialice un giro como el
planteado en el punto anterior.

Independientemente de los
vaivenes de la oferta y la
demanda, se esta dando mayor
flexibilidad en el uso de los
espacios y los empleos “moviles”
— aquellos que combinan diversas
ubicaciones: oficinas, hogary
espacios de coworking- estan
elevando su participacion. Seguira
viéndose que los espacios de
oficina juegan un rol importante en
la organizacion del trabajo.
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ESTADISTICAS DE MERCADO

CIUDAD DE MEXICO
OFICINAS T3 2025
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SUBMERCADO TOTAL * CLASE A CLASE A DISPONIBILIDAD DISPONIBILIDAD GENERAL * CLASE A CONSTRUCCION (TODAS LAS PROMEDIO P(*)*ND.
(M2) (M2) (M2) GENERAL* CLASE A (M2) (M2) (M2) CLASES)™ (CLASE A)

Polanco 2,038,565 1,446,593 162,037 11.4% 11.2% 43,276 40,392 41,057 $24.47 $26.50
Lomas 787,483 631,587 88,687 11.7% 14.0% -2,283 -1,931 16,204 $27.41 $27.64
Reforma 1,367,401 920,172 118,363 11.7% 12.9% 36,458 29,274 173,640 $24.46 $26.25
TOTAL AREA CENTRAL 4,193,449 2,998,352 369,087 11.6% 12.3% 77,451 67,735 230,901 $25.02 $26.69
Insurgentes 2,355,376 1,191,384 163,304 12.4% 13.7% -10,067 2,938 89,500 $21.98 $24.24
Santa Fe 1,440,683 1,392,566 406,435 28.7% 29.2% -2,886 -3,055 22,300 $22.46 $22.46
Bosques 522,253 342,610 58,895 16.9% 17.2% 5,961 4,955 41,385 $23.43 $24.93
Periférico Sur 694,259 482,994 58,191 12.1% 12.0% 3,897 7,551 0 $21.78 $22.65
Norte 836,488 599,121 227,230 31.7% 37.9% 9,860 9,406 4,046 $16.76 $17.71
Lomas Altas 131,206 112,162 21,461 16.4% 19.1% 1,280 1,280 0 $22.88 $22.88
Interlomas 169,154 152,445 22,537 14.5% 14.8% 4,807 5,956 16,462 $21.08 $21.57
Fuera de corredor 342,301 72,291 25,101 33.9% 34.7% 0 0 0 $17.80 $20.00
TOTAL OTROS 6,491,720 4,345,573 983,154 20.1% 22.6% 12,852 29,031 173,693 $20.77 $21.72

TOTAL CDMX 10,685,169

7,343,925

*Estas cifras incluyen edificios de todas las clases, A, By C

ARRENDAMIENTOS SIGNIFICATIVOS 2025

EDIFICIO

1,352,241

SUBMERCADO

INQUILINO

404,594

**Los precios de salida estan expresados en ddlares por metro
cuadrado al mes

METROS CUADRADOS

TIPO

Toreo

Torre Manacar
Reforma 445
Reforma 180
Miyana B

Llevel Polanco
Rio Mixcoac 108

Torre Virreyes

Norte

Insurgentes

Reforma

Reforma

Polanco

Polanco

Insurgentes

Lomas

AT&T
Metlife

PWC

Stripe Payments

Netflix
Mercado Libre
GNP

Facebook

18,155
17,058
16,854
9,186
8,554
7,301
5,740

5,560

Renovacioén

Renovacién

Prearrendamiento

Reubicacion

Reubicacion

Reubicacion

Renovacioén

Renovacioén

*Las renovaciones y prearrendamientos no se incluyen en las estadisticas de absorcion
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SUBMERCADOS DE OFICINAS
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